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Hdjning av maximipriset for ombyggnad av Taivallahden peruskou-

lus skolhus

HEL 2019-000887 T 10 06 00

Beslutsforslag

Stadsstyrelsen foreslar stadsfullmaktige foljande:

Stadsfullmaktige godkanner att maximipriset i projektplanen fér om-
byggnad av Taivallahden peruskoulus skolhus hojs med 6 739 000 eu-
ro exklusive mervardesskatt sa att det héjda maximipriset for projektet
uppgar till hogst 39 400 000 euro i kostnadsnivan for maj 2021.

Foredragandens motiveringar

Den godkanda projektplanen

Skolhuset

Stadsfullmaktige godkande 27.5.2020 § 138 projektplanen fér ombygg-
nad av Taivallahden peruskoulus skolhus pa sa satt att projektet omfat-
tar hogst 10 443 brm? och byggkostnaderna for projektet uppgar till
hogst 33 370 000 euro exklusive mervardesskatt i kostnadsnivan for
november 2019.

Projektplanen galler en omfattande funktionell och teknisk ombyggnad
av byggnaden. | projektet moderniseras lokalerna enligt undervisnings-
kraven, férnyas hustekniska installationer, forbattras energiekonomin
samt repareras skadade fasader, fonster och yttertaket. | samband
med projektet rengdrs skadade konstruktioner. Service- och besdkstra-
fiken pa tomten tydliggérs och tryggheten 6kas. Gardens ytkonstruktio-
ner renoveras, utrustningen fornyas och skyddstaken repareras. Dess-
utom byggs ett nytt sopskjul och staket samt stédmurar. Hanteringen
av ytvatten forbattras.

Skolan fungerar i tva separata skolbyggnader (nedre huset och 6vre
huset) i Framre Tol6. Arkitekt Claus Tandefelt har ritat byggnaderna
och de fardigstalldes aren 1955 och 1956. Andrings- och renoverings-
arbeten har gjorts i skolbyggnaderna men en omfattande ombyggnad
har inte genomforts.

Omradet i Framre T6l6 ingar i ett omrade for byggda kulturmiljéer av
riksintresse (RKY). De omgivande gatorna S6dra Hesperiagatan, Me-
chelingatan och Sandnas ingar i en vardemilj6 i allmanna omraden.
Skolhusen ar inte skyddade i detaljplanen.
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Kostnadsandringar och deras orsaker

Projektet ar for tillfallet i byggplaneringsfasen dar utgangsuppgifterna
och kostnadsberakningen preciseras. Inverkan av en noggrannare pla-
nering pa tidtabellen har beaktats genom arrangemang med tillfalliga
lokaler som gors i samarbete med fostrans- och utbildningssektorn.

Planerna har preciserats pa basis av erfarenheter fran ombyggnads-
projekt av kulturhistoriskt vardefulla skolhus och forskningsuppgifter.

Det maximipris som tidigare faststalldes for projektet enligt den precise-
rade kostnadsberakningen kommer inte att racka till. Hojningen av
maximipriset behdvs for de planerade tekniska reparationerna och
funktionella forbattringarna.

Preciseringarna i utgangsuppgifterna och planerna paverkar sarskilt
struktur- och geoplaner, och preciseringarna i dessa planer medfér be-
tydliga tillaggskostnader jamfort med kostnadsberakningen som gjor-
des i projektplaneringsfasen.

De reparationer av konstruktioner som foreslogs i dversiktsplaneringen
ar nédvandiga for att skolbyggnaderna ska bli trygga och halsosamma
samt for att byggnadernas livscykel ska motsvara principerna for hall-
bart byggande.

Nedan namns vasentliga preciseringar och andringar i kostnadsberak-
ningen:

Anlaggningsarbeten och grundlaggning

— Kostnader for vaderskydd, som inte beaktades i kostnadsberaknin-
gen i projektplaneringsfasen, lades till renoveringen av fasaden.

— Pa basis av utgangsuppgifterna i projektplaneringsfasen har man
antagit att bottenbjalklagen har krypgrunder som kan justeras. | den
fukt- och konstruktionstekniska undersdkningen av byggnadens
skick som genomférdes ar 2009 beskrivs observationerna och at-
garderna som galler bottenbjalklagen for bottenbjalklag med krypg-
runder. Detta kan for sin del ha skapat uppfattningen att alla bot-
tenbjalklag har en krypgrund. | den fortsatta planeringen och i nogg-
rannare tillaggsutredningar har det kommit fram att bottenbjalklagen
ar mot marken pa ett stort omrade. Dessutom har det visat sig att
krypgrunderna i en del av bottenbjalklagen ar sa laga att det inte
gar att arbeta eller i framtiden vidta serviceatgarder dar. Sddana
bottenbjalklag maste rivas och bytas ut till bottenbjalklag som ar
mot marken.

— Jordfyllningen som finns under den nuvarande konstruktionen maj-
liggor att fukten stiger kapillart till konstruktionerna, vilket 6kar ris-
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ken for fuktskador. | fyllningarna finns antagligen formbrader eller
nagot annat organiskt material som under férmultningen riskerar att
slappa orenligheter i inneluften.

Rivningen av bottenbjalklaget medfér rivning och férnyelse av mob-
ler, utrustning, apparater och mellanvaggar som enligt planerna ska
bevaras.

Varme- och fukttekniskt &r den nuvarande konstruktionen osakrare
an konstruktionen som planerades i 6versiktsplanestadiet. For att
sakerstalla att de varme- och fukttekniska konstruktionerna fungerar
och for trygga en ren inneluft ska de nuvarande bottenbjalklagen
mot marken byggas om.

Enligt forslaget byggs den nya bottenbjalklagskonstruktionen med
varmeisolering under plattan och pa sa satt att det finns lager som
bryter kapillarfloddet enligt dagens krav samt att den ventileras med
ett radonrorverk. For att gora det mgjligt att bygga om bottenbjalkla-
gen ska fyllningen under plattor som ar mot marken bytas ut och
bergschaktnings-, grav- och utfyllnadsarbeten genomforas inom
byggnader.

Byggnadens nuvarande draneringssystem fungerar inte, varfor ext-
ra vatten bildas bland annat i krypgrunderna under byggnaden. De
atgarder for draneringssystemet, vilka foreslas i den tidigare planen,
ar inte tillrackliga for fukthanteringen i byggnaden. Hantering av vat-
ten forutsatter att man gér mera omfattande reparationer i drane-
ringssystemet an det som foreslas i projektplanen. Nya tackdiken
byggs pa Ovre sluttningens sida. Byggnadens nuvarande tackdiken
fornyas och tackdikesnivaerna sanks. Enligt den konditionsunder-
sokning av tackdikena som genomfordes 2017 uppskattas att den
aterstaende tekniska drifttiden for manga delar av draneringssyste-
met ar 3—10 ar. Det betyder att utan ombyggnad har tackdikena re-
dan kommit till slutet av sin livslangd nar detta ombyggnadsprojekt
ar fardigt.

| projektplanestadiet beraknades att rortunneln mellan byggnaderna
inte behdver nagra byggtekniska atgarder. Rortunneln ar en vasent-
lig konstruktion for en fungerande husteknik och dess vatten- och
varmeisolering har kommit till slutet av sin livslangd. Om dessa iso-
leringar, som kommit till slutet av sin livslangd, inte byts, finns en
risk att orenligheter sprider sig via tunneln till inneluften och ytterli-
gare skador uppstar pa de omgivande konstruktionerna. Rértunneln
ska hur som helst gravas fram for hustekniska installationer (VVSE)
och bytet av vatten- och varmeisoleringen. Med hjalp av isoleringar
som installeras utanfor rértunneln kan murade uppstromsslanter
och isoleringar inom tunneln rivas. P& sa satt kan tunnelns inre matt
Okas och hustekniken passas in i tunneln.

Stom- och yttertakskonstruktioner
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— | projektplanen beaktades inte yttervaggarnas alla olika konstruk-
tionstyper. Isoleringen i yttervaggskonstruktionerna fas inte till en
rimlig kostnad. Isolering som innehaller organiskt material utgér un-
der fuktbelastning en risk for bland annat mikrobtillvaxt i konstruk-
tioner utan ventilation. Yttervaggskonstruktioner kraver mer omfat-
tande tatningsreparationer an staden har berett sig pa i projektpla-
nen. Med tatningsreparationer minskas risken att orenligheter spri-
der sig till inneluften i samband med luftlackage.

— Lokalreserveringarna for hustekniken pa vinden, vilka planerades i
projektplaneringsfasen, ar inte installationstekniskt tillrackliga. Ytter-
takets nedre bradfodring maste rivas och férnyas sa att hustekniken
(VVSE) kan installeras pa sin plats och rymmas i det befintliga vind-
sutrymmet.

Byggarbetsplatsens drifts- och férbindelsekostnader

Byggarbetsplatsens driftskostnader, allmanna kostnader, tackningar
och reserveringar raknas som ett procenttal av dvriga litterors priser.
Saledes kommer dessa kostnader att stiga nar priserna pa entreprena-
derna stiger.

Reserveringar for mer- och andringsarbeten

Enligt planerna genomférs projektet som en projektledningsentrepre-
nad pa sa satt att man genomfér demonteringsentreprenaden som en
egen entreprenad innan projektledningsentreprenaden konkurrensut-
satts. Avsikten ar att minimera riskerna som orsakas av dolda konstruk-
tioner och att skapa battre férutsattningar for utvecklingsarbetet som
gors i samarbete med projektledningsentreprendren for att minimera
kostnaderna. | den preciserade kostnadsberakningen har man dock
forberett sig pa att riskerna blir verklighet med en reservering for mer-
och andringsarbete som uppgar till 5 825 000 euro.

Projektets nya totalkostnader

Projektets godkanda maximipris exklusive mervardesskatt var i pro-
jektplaneringsfasen 33 370 000 euro i kostnadsnivan fér november
2019.

Efter hojningen av projektets maximipris kommer det nya maximipriset
exklusive mervardesskatt att vara 39 400 000 euro i kostnadsnivan for
maj 2021.

Det indexkorrigerade maximipriset ar i enlighet med projektplanen 32
661 837 euro i nivan for maj 2021. H6jningen av maximipriset ar ca 6
739 000 euro exklusive mervardesskatt.
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Finansiering

Efter hojningen av maximipriset stammer kostnaderna 6verens med det
genomsnittliga kvadratmeterpriset pa motsvarande kravande ombygg-
nadsprojekt av kulturhistoriskt vardefulla skolhus.

Med hjalp av projektbalansen foljer stadsmiljosektorns lokalservice upp
investeringsprojektets faktiska kostnader samt den totala effekten av
underskridningar och 6verskridningar av de anbudsbaserade kost-
nadsberakningarna i entreprenadsfasen pa besluten om maximipriser
for sadana projekt. | projektbalansen antecknas kostnaderna, som ar
korrigerade enligt anbudsprisindexet, pa det aret da projektet star klart.
| fraga om projekt som ar pa gang antecknas kostnaderna pa det inne-
varande aret nar kostnadsberakningen ar fardig. Under aren 2016-
2021 har projektbalansen enligt berakningarna varit positiv. Projektba-
lansen uppdateras standigt. | samband med anvisningarna fér behand-
ling av lokalprojekt, som ar under beredning, bedoms om projektbalan-
sen ska presenteras i anslutning till beslutet om overskridning av ett
separat projektpris.

| byggnadsprogrammet for husbyggnadsprojekt 2021-2031, som utgor
en bilaga till budgeten for 2021, har det reserverats 33 700 000 euro for
aren 2022-2024 for att planera och genomféra ombyggnaden.

Anslaget som reserverats for 2022 ar 4 300 000 euro. Pa grund av hoj-
ningen av maximipriset 0kar behovet av anslag for 2022 med ca 1 000
000 euro.

P& grund av den interna reformen av hyresmodellen genomférs om-
byggnader och underhallsrenoveringar fran och med ingangen av 2022
inte langre med investeringsanslag utan de har 6verforts till en del av
driftsekonomins budget for reparation och underhall. | byggnadspro-
grammet fér husbyggnadsprojekt har det for ar 2022 reserverats ett
anslag pa 1,5 miljoner euro for inneluftsreparation av Mansas skydds-
rum. Denna reparation kommer att finansieras ur driftsekonomin och
det oférbrukade investeringsanslaget dverfors till ombyggnadsprojektet
Taivallahden peruskoulus skolhus disposition.

Finansieringen som behdvs for ombyggnadsprojektet av Taivallahden
peruskoulus skolhus fér aren 2023-2024 kommer att beaktas nar det
nya byggnadsprogrammet utarbetas.

Fostrans- och utbildningsnamndens utlatande

| sitt utlatande 18.1.2022 § 10 har fostrans- och utbildningsnamnden

tillstyrkt hojningen av maximipriset i projektplanen for ombyggnad av

Taivallahden peruskoulus skolhus. Utlatandet finns i sin helhet i aren-
dets beslutshistoria.
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Befogenheter
| enlighet med 7 kap. 1 § 3 punkten i forvaltningsstadgan beslutar
stadsfullmaktige om projektplaner vars kostnadskalkyl dverstiger 10
miljoner euro.
Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Bilagor

1 Luonnosvaiheen uusi kustannusarvio 24.6.2021
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Stadsmiljonamndens sektion for byggnader och allménna omraden
Fostrans- och utbildningsnamnden
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